Anlage 5

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Bebauungsplan Nr. 2118 - Kalkéfen Cox -
(Aufsteliung)

und

Bebauungsplan Nr. 28, Teii 3 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung

(teilweise Aufhebung)
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1.0

Planungsanlass und stédtebauliche Zielsetziing

2.0

Das Grundstick der ehemaligen Kalkwerke Cox liegt seit der Stillegung der Produktion zu

grofien Teilen brach. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung (Flachenrecycling) und

aufgrund der Lagegunst (siehe 4.2 Standortfakioren) ist Planungsziel, im Plangebiet Fl&-

chen zur Férderung innenstadtnahen Wohnens und nicht wesentlich stérenden Gewerbes be-

reitzustellen. Der Innenstadtbereich (Kerngebiet) soll mit mischgebietstypischen Nutzungen

(Wohnen und Arbeiten) abgertundet und ergénzt werden.

Stadtebauliche Zielsetzung ist dariiber hinaus, die Integration der unter Denkmalschutz ste-

henden Kalkofen (siehe 8.0 Denkmalschutz) in das Stadtgefige sowie eine raumliche

Fassung der vorhandenen Strallenrdume. ;

Es bestehen folgende Planungsiberlegungen fur unmittelbar angrenzende Bereiche:

e Nach vollzogener Verlagerung des Busbahnhofes an die Stationsstralle neben dem 8-
‘Bahn-Endhaltepunkt soll das freigeseizte Areal einer neuen Nutzung (grofiflachiger Einzel-
handel) zugefihrt werden.

e Das westlich angrenzende Gewerbegebiet ,Neue Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralte" soll als
Sondergebiet/ grol¥fl&chiger Einzelhandel fur ein Fachmarktzentrum - Uberplant werden.

Riumilicher Geltungsbereich

3.0

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets ,Kalkéfen-Cox" ist auf die Geltungsbereiche
der angrenzenden Bebauungsplangebiete Bebauungsplan Nr. 2128/1 - Nikolaus-Cusanus-
Gymnasium - im Norden sowie Bebauungsplan Nr. 2118 - Jakobstrale - im Westen abge-
stimmt.

Im Suden Uberlagert der Geltungsbereich einen Teilbereich (bewaldete Hangflache) des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmiiteprojekt - 1. Anderung. Der Be-
bauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung wird fr betreffenden Teilbereich
aufgehobeq.

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha.

Planungsrechtliche Situation / Vorgaben libergeordneter Planungen

Flachennutzungsplan (FNP)

* -Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach stellt fir das Plangebiet

"Gemischte Bauflachen" (Kerngebiet MK) dar.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan sieht fur die zukinftigen Baugebiete - aus der
Darstellung "Gemischte Bauflachen" abgeleitet - eine Ausweisung als ,Mischgebiet" (M) vor.
Eine Ausweitung des Siaditzentrums mit zusatzlichen Kerngebietsausweisungen (MK) ent-
spricht nicht den aktuellen stadtebaulichen Zielsetzungen fur die Stadtmitte. Vielmehr wird dem
Plangebiet ,Kalkéfen Cox" aufgrund seiner Standortgunst ein Entwicklungspotential fiir zent-
rumsnahe Waohnnutzungen und erg&nzende Dienstleistungen zugesprochen. :
Dem Entwicklungsgebot gemalk § 8 Abs. 2 BauGB, wenach ein Bebauungsplan aus dem Fl&a-
chennutzungsplan zu entwickeln ist, wird durch die Mischgebietsausweisung (MI) im Bebau-
ungsplan Nr. 2119 - Kalkéfen Cox - entsprochen. '

Angrenzende Bebauungspléne

Westiich an die Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale angrenzend, befindet sich heute ein Gewerbe-
gebiet (Bebauungsplan WNr. 2114 - Neue Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralie). Der rechtskréitige
Bebauungsplan Nr. 2114 soll durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 2118 -
Jakobstrafle - (Sondergebiet fur grofflachigen Einzelhandel/ Fachmarktzentrum) ersetzt wer-
den.

Der im Norden angrenzende Bebauungsplan Nr. 2128/1 Nikolaus-Cusanus-Gymnasium setzt
als Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) fest.
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4.0

Der im Stden angrenzende Bebauungsplan Nr. 28, Teil 2 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung
setzt als Art der baulichen Nutzung ,Kerngebiet" {(MK) fest.

Informelle Planungen

In der stadtebaulichen Rahmenplanung ,Innenstadt Bergisch-Gladbach® wird dem Plangebiet
.Kalkéfen Cox“ aufgrund seiner Standortgunst ein Entwicklungspotential fir zentrumsnahe
Wohnnutzungen, insbesondere fur Seniorenwohnungen sowie fiir erganzende Dienstleistun-
gen zugesprochen,

Als Fachbeitrag zur Rahmenplanung Innenstadt ist das Freiraumkonzept ,Gruner Bogen" er-
stellt worden. Der nordwestliche Innenstadtbereich scll zukinitig durch eine Abfolge von
Stadtplatzen (,Stadtplatz" im Anschluss an die ,Griine Ladenstrale® / ,Bahnhofsvarplatz") in
Verbindung mit der Ausweitung von Fulgangerbereichen (Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafie)
attraktiviert und die Aufenthaltsqualitat fur die Bevolkerung (Wohnen, Einkaufen, Arbeiten) ge-
steigert werden (siehe 5.5 Offentliche Verkehrsflachen).

Die ,Kalkéfen Cox" sind als Startpunkt der geplanten ,Route der Industriekultur* definiert. Die
Wegeverbindung zwischen den ,Kalkéfen* und der Paffrather Strafe ist im Bebauungsplan be-
ricksichtigt (siehe 5.4 Geh- und Leitungsrechte).

E3

Stidtebauliche Situation

4.1

4.2

4.3

4.4

Bestehendes Planungsrecht ‘

Teilbereiche des Plangebietes werden Uberlagert durch den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 28/3 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung, der fur diese Flachen eine ,private Grunflache"
festsetzt. Diese Flachen werden aufgrund des raumlichen und funktionalen Zusammenhangs
in den Bebauungsplan ,Kalkéfen Cox" einbezogen (siehe 2.0  Raumlicher Geltungsbereich).

Standortfaktoren

Das Plangebiet weist folgende positive Standortfaktoren auf: ‘

*» vorhandene verkehrliche Erschlielung (Paffrather Strafe, Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafie),

* direkte Anbindung an den OPNV (Busbahnhof, S-Bahnendhaltestelle Strecke Bergisch
Gladbach - Kaln),

* kurze Entfernung (ca. 100 m) zum vorhandenen Versorgungsbereich (FulRgéngerzone),

= in der naheren Umgebung vorhandenes Schul- und Freizeitangebot.

Eigentums-/ Besitzverhiltnisse
Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke im Eigentum von:

Eigentamer Flur/Flurstiick/Gemarkung
Gemarkung Gladbach, Flur 10

A. und W. Buhrow 11, 12, 199,200, 202, 254, 256, 259,

Grundstiicksgesellschait 247,250,273, 276, 271

Stadt Bergisch-Gladbach 149, 196, 203, 204, 245, 247, 250, 255,
261, 257, 258, 275, 311, 312, 3459,

Derzeitige Nutzung

Das Grundstuck der ehemaligen Kalkwerke Cox liegt seit der Stilllegung der Produktion zu
groien Teilen brach. Teilfiachen werden temporar durch einen Landschaftsbaubetrieb als La-
gerflachen rnindergenutzt.
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5.0

Mit Ausnahme einer Lagerhalle, Gebauden im Abfangungsbereich (Verlangerung der Ront-
genstrafie) und den Kalksteinéfen Ecke Johann-Wilhelm-Lindlar-Straie/Jakobstrafie ist das
Plangebiet unbebaut. In Teilen der noch verbliebenen Werksnebengebdude sind gewerbliche
Nutzungen untergebracht.

Das Gelande besteht Uberwiegend aus angeschittetem, verdichtetem Kalkschutt mit teilweise
steil abfailenden Hangen. In Teilbereichen sind dichtere Sukzessionsflachen vorhanden.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen (8§ 9 (1) BauGB)

51

5.1.1

5.2

Art der Nutzung

Zur Forderung innenstadtnahen Wohnens und nicht wesentliich stérenden Gewerbes ist als Art
der baulichen Nutzung ,Mischgebiet® (MI) festgesetzt. Zu den nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
zulassigen Wohngeb&uden gehéren gem. § 3 Abs. 4 BauNVO auch solche, die ganz oder teil-
weise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Fur die Nutzungsart ,Mischgebiet* (MI) werden gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO alle ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit nicht zuias-
sig; diese Nutzungen werden ausgeschlossen, um weitere Belastungen der Wohnnutzung auf-
grund des zu erwarienden Storgrades derartiger Nutzungen zu vermeiden. s
Gemal § 1 (4) Nr.1 BauNVO wird das ,Mischgebiet' (M) nach Art der zuldssigen Nutzungen
gegliedert. Hiermit wird den zu erwartenden Larmimmissionen, insbesondere Schienen-, Ver-
kehrs-, Gewerbe-, und Freizeitlarm Rechnung getragen: Die larmempfindliche Wohnnutzung
wird durch die Zonierung mit nicht stérender gewerblicher Nutzung (Ml 1) gegeniiber dern be-
stehenden Emittenten, - Diskothek rdumlich abgertckt. Die Wohnnutzung orientiert sich zur
,Griinen M'itte", die Aufenthaltsraume sind stidwest- und siidostorientiert.

Mischgebiet - Ml 1

In dem mit Ml 1 festgesetzien Teil des Mischgebiets sind nur die Nutzungen nach § 6 Abs. 2
Nr. 2, 3, 4 und 5 BauNVO zuléssig, um die FuRgéngerzone bis in die Johann-Wilhelm-Lindlar-
Stral’e zu verlédngern und se zum einen die Kalkéfen in den Erlebnisraum der Innenstadt zu
integrieren und zum anderen eine Verbindung zu dem westlich der Johann-Wilhelm-Lindlar-
Stralte geplanten Sondergebiet - GroRfiachiger Einzelhandel herzustellen. Gleichzeitig wird
durch die ,in den Hang geschobene®, drei- bis viergeschossige Nutzung der Gelandeversprung
entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle baulich genutzt, so dass die Stralle beidseitig eine
Fassung erhalt.

Mischgebiet - MI 2

In dem mit M| 2 festgesetzten Teil des Mischgebiets sind nur die Nutzungen nach § 6 Abs. 2
Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO zuléssig. Die Wohnnutzung crientiert sich zur Griinen Mitte, die Auf-
enthaltsréume sind slidwestorientiert.

Mal der Nutzung

Die tberbaubaren Grundsticksflachen werden weitgehend durch Baugrenzen festgesetzt. In-
nerhalb dieser Grenzen kénnen die Gebaudestrukturen flexibel ausgestaltet werden. In den
Randbereichen, zu den offentlichen Flachen des Baugebietes, sind Baulinien festgesetzt, um
die stadtebauliche Ordnung durch eine einheitliche réumliche Ausgastaltung sicher zu stellen.
Um eine groBtmogliche Wohnumfeldquaiitat zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass Gara-
gengeschosse (Tiefgaragen) bei der Ermittlung der Geschossfidche nicht zu beriicksichtigen
sind; gleichzeitig kann damit eine wirtschaftliche Ausnutzbarkeit des Grundstlicks erméglicht
werden.
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5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.3.

5.4

5.5

5.6.1

Grundflachenzahl

Uberschreitungen der zulassigen Grundfléche durch Garagen, die unterhalb der Geldndeober-
flache errichtet werden, sind bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

Aufgrund der Standortgunst des Plangebiets ist eine bauliche Verdichtung von Wohn- und Ar-
beitsstatten — unter Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalinisse — stadtebaullch ge-
rechtfertigt (§ 17 BauNVO).

Hoéhe der baulichen Anlagen, Zahl der Voligeschosse

Die Bebauungskonzeption umfasst neben einer dreigeschossigen Riegelbebauung entlang der
Paffrather Strafle eine zweigeschossige Zeilenbebauung (offene Facherstruktur) auf dem
Plateau, die von der Johann-Wilhelm-Lindlar-StraRe, aufgestandert auf eine ebenfalls in den
Hang eingeschobene zwei- bis dreigeschossige Bebauung, mit ihren Zeilenkdpfen vierge-
schossig in Erscheinung tritt.

Durch die Abfolge der geplanten vier Zeilenképfen in Verbindung mit den zur Innenstadt hin
vergelagerten Kalkéfen wird an der Johann-Wilhelm-Lindlar-StraRe eine winschenswerte
Raumbildung geschaffen. Im Hinblick auf die stadtebauliche Gesamtkonzeption und die Ziel-
setzung der raumlichen Integration der Kalkéfen in das Stadtgefuge ist die Erhaltung und die
Aktivierung des Denkmals fir den &ffentlichen Raum oberstes Planungsziel,

Das Plangebiet failt von der Paffrather zur Johann-Wilhelm-Lindlar-Strake bzw. vom Kreu-
zungspunkt der Johann-Wilhelm-Lindiar-Strale mit der Paffrather Stralte zum Kreuzungspunkt
mit der JakobstraRe. Neben der Geschossigkeit werden maximale Trauthdhen als NN-Hohen
festgesetzt, um dem bestehenden Hohenverlauf Rechnung zu tragen. Umfangreiche Abgra-
bungen und Aufschittungen des bestehenden Gelandes werden somit vermieden.

Bauweise
Es ist ,geschlossene" Bauweise festgesetzt, um der allgemeinen Larmsituation (Larmvorbe-
lastung) Rechnung zu tragen.

Stellplédtze und Garagen

Die Erstellung von Tiefgaragen ist aufgrund der Topographie erforderlich (ErschlieRungsmég-
lichkeiten) und sinnvoll (Ausnutzung des Gelandeversprungs). Es entspricht damit auch dem
Planungsziel der Schaffung eines autofreien, qualitativ hochwertigen Wohnumfeldes.

Geh- und Leitungsrechte

Mit Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sind Flachen (GL 1) festgesetzt, die die
offentliche (senioren- und behindertengerechte) Zuganglichkeit der ,Griinen Mitte* im Zusam-
menhang mit dem Baudenkmal ,Kalkéfen Cox" sichern sollen.

Mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit sind Flachen (GL 2) fesigesetzt, die als Teil der
«Route der Industriekuitur die Verbindung zwischen den Kalkéfen und dem ,Steinbruch Ma-
rienhéhe” herstellen.

Gleichzeitig sind die mit GL 1 und GL 2 gekennzeichneten Flachen mit Leitungsrechten zu-
gunsten der Versorgungstrager belegt.

Offentliche Verkehrsfidchen
Strallenverkehrsflachen

Die Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle erfahrt eine Aufweitung zur Herstellung offentlicher Park-
platze und einer Begrinung des Strallenraums mit Baumen.
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5.9.2 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Die in der Verlangerung der Fullgéngerachse - Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafte, Bus- und S-
Bahnhof, Fullgéngerzone - stehenden Kalktfen werden durch eine teilweise Wegnahme, der
das Denkmal verdeckenden Béschung und durch die Gestaltung eines ansteigenden, 6ffentli-
chen Platzes inszeniert und in das Stadtgefiige integriert. Die den Kalkéfen vorgelagerte Platz-
flache bildet den Endpunkt der geplanten FuRgangerachse (aus Richtung Stadtmitte), die Ent-
reesituation in das Stadtzentrum und die Anknipfung an die ,Kalkroute®.

Eine Verlangerung der FulRgéngerzone bis zu den Kalkéfen ist nicht méglich, weil die Jakob-
stralle auch zukiinftig als innerstadtische Verkehrsstralle mit ErschlieRungsfunktion fur den
motorisierten Individualverkehr (MIV) (Parkhaus/Tiefgarage Kaufring) sowie fir den OPNV
(Neuer Busbahnhof) - analog der Stationsstrafie im Studen -benétigt wird.

Die Verkehrsbelastung der Jakobstrale soll auf den Ziel- und Quellverkehr (Parkplat-
ze/Busbahnhof) beschrénkt, und eine Bevorrechtigung des Fullgangerverkehrs durch gestalte-
rische Malinahmen erreicht werden,

Zur Sicherung der Stromversorgung ist eine Trafostation erforderlich. Die vorhandene Trafo-
station soll wenn moglich entfallen und zukiinftig aus gestalterischen Grinden in die Tiefgara-
ge integriert werden. Um gesundheitliche Beeintrachtigungen durch elektromagnetische Felder
fur die kunftigen Bewohner auszuschalten, sind die nach der 26. BlmSchV vom 1.1.97 vorlie-

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NW werden im Mischgebiet (M) zur
Sicherung.wichtiger Gestaltprinzipien, die von besonderer Bedeutung fir die angesirebte

Die Umweltvertraglichkeitsuntersuchung vom Oktober 2002, erstellt vom Biiro Dahs, 6kologi-
sche Untersuchung, Kénigswinter stellt die méglichen Auswirkungen der Planung auf die Um-

5.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen sowie fiir die Abfallentsorgung
genden Grenzwerte zu beachten.
5.7  Ortliche Bauvorschriften
stadtebauliche Qualitat des Gebietes sind, értliche Bauvorschriften festgesetzt.
6.0 Umweltveririglichkeit des Bebauungsplanes
6.1 Belange von Matur und Landschaft
welt - Ist - Zustand dar.
6.1.1  Naturrdumliche Lage

Bergisch Gladbach liegt am &stlichen Rand des dicht besiedelten Greltraums Koéin. Die Rhein-
ebene der Kain-Bonner-Bucht steigt terrassenférmig zum Bergischen Land an.

Bergisch Gladbach ist Teilbereich der naturrdumlichen Einheit der Bergischen Hochflachen
(Paffrather Kalksenke) sowie der Bergischen Heideterrassen (Paffrather-Altenrather) Heideter-
rassen/ Paffrather Kalkterrasse). Die Stadt liegt am westlichen Rand des rechtsrheinischen
Ausléufers des Rheinischen Schiefergebirges.

Das Planungsgebiet grenzt direkt an den Kernbereich des Stadtzentrums von Bergisch Glad-
bach. Das Gelande steigt vom Tiefpunkt im Stidosten um fast 15,00 m auf die Héhe der mittle-
ren Pafirather Strafte an', um Richtung Westen wiederum um ca. 6,00 m zu fallen.

Am Slidosthang betragt der groflite Héhenversprung ca. 9,00 m. Ein Gel&ndeeinschnitt im Be-
reich der noch vorhandenen Werksgebéude grenzi den Studhang von der weitgehend ebenen
Kuppe des friheren Betriebsgeléndes ab. Die alten Werksgeb&ude und die noch vorhandenen
Kalkofen fangen in diesem Bereich den Hang ab. Auch auf der Stidseite werden Boschungen
der Kuppe tberwiegend von Ruinen und Fundamenten alter Betriebsgebaude gehalten. Weite-
re teilweise Uberschittete Fundamente und Bodenplatten sind auf der Kuppe vorhanden.
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6.1.3

Daraus wird erkennbar, dass die naturliche Topographie im Planungsraum sehr stark durch
menschlichen Einfluss verandert und Gberformt wurde.

Bodenverhaltnisse

Die Bodenverhaltnisse im Planungsgebiet entsprechen nicht mehr den nattirlich gewachsenen
Bodenstrukturen, die nach Angaben der geologischen Karte aus Plattenkalken des Oberde-
vons im Untergrund bestehen. Durch den Betrieb des ehemaligen Kalkwerkes Cox mit den
Betriebsgebauden, Zu- und Abfahrten, Lagerflachen, Kalkéfen etc. ist das Bodengeflge, wie
oben bereits beschrieben, sehr stark verandert worden.

Es wurden dem Bodengutachten zufolge bis zu 15,90 m Auffulldicke Materialien, die zum
grofiten Teil aus umgelagertem Boden und Abraum mit teilweiser Bauschutt- und Schlacken-
beimischung bestehen, aufgeschiittet.

Nahere Aussagen zu den Bodenverhéltnissen im Planungsraum und den einzelnen Schichten
des Bodens kénnen dem umweltgeologischen und dem hydro-geclogischen Gutachten der Fa.’
Kahn Geoconsulting GmbH entnommen werden.

Laut diesem Gutachten ist ein Wiederherstellen des natiirlichen Bodengefliges im Planungs-
raum nicht méglich. (s. auch 6.4)

Versickerungsfahigkeit des Bodens ks

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde im hydrogeologischen Gutachten der Fa. Kihn
Geoconsult GmbH, Bonn {09/ 2000) geprift und beschrieben.

Laut diesem Gutachten besteht gemal LWG keine Versickerungspflicht des Niederschlags-
wassers auf dem Planungsgrundsitick.

Auch nach dem Runderlass des MURL kann hier keine Versickerung gefordert werden, da ei-
ne zu geringe Durchiassigkeit des Untergrundes nicht geeignet ist, das anfallende Nieder-
schlagswasser vollsténdig und auf Dauer aufzunehmen und in den Untergrund abzuleiten. Der
im Untergrund anstehende Fels verflgt zwar Uber diese Eigenschafien, steht aber erst in zu
groler Tiefe an, um eine Versickerung vertretbar zu machen.

Zur Regenwasserriickhaltung wird eine Regenwassernutzung in Form von unterirdischen Zis-
ternen oder gleichwertig technischen Vorkehrungen vorgesehen. (s. auch 7.2)

Wasser

Der Planungsraum liegt aulierhalb von Wasserschutzzonen. Im Untersuchungsraum befinden
sich weder Fliel?- noch Stehgewasser.

Das oben bereits erwdhnte hydrogeologische Gutachten der Fa. Kithn Geoconsuliing GmbH
geht auch auf die Grundwassersituation des Planungsgrundstiickes ein. Bei Bohrungen wurde
Schicht- und Stauwasser auf einem Horizont zwischen 88.71 m . NN und 67.75 m @. NN fest-
gestellt. Grundwasser wird in grofterer Tiefe innerhalb des Felsens vermuiet, wo es an Klifte
gebunden ist.

Klima , :
Das Bergisch Gladbach liegt am Ostrand der Kélner Bucht mit einer vorherrschenden siid-
ostlichen Hauptwindrichtung. Die zuséatzliche westliche Randlage zum Bergischen Land verur-
sacht geringere Durchschnittstemperaturen und héhere Niederschlagsmengen (Steigungsre-
gen) als in Kain.
Im Vergleich zu Kéln ist aufgrund des hohen Grinflachenanteils und der Uberwiegend aufgelo-
ckerten und kieinflachigeren Bebauung von einem wesentlich ausgeglicheneren Klima auszu-
gehen. Durch die Muldenlage der Innenstadt Bergisch Gladbachs kommt es jedoch zu un-
gunstigen Luftaustauschverhaltnissen. Mittels einer Flechtenkartierung in der Innenstadt wurde
ein Luftguteindex von 1,0 ( hoch belastet ) ermittelt. Als Hauptverursacher wird der KFZ -
Verkehr angenommen.
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Vegetation / Biotoptypen

Die potentielle natlirliche Vegetation des Untersuchungsraums ist der Perlgras - Buchenwald
(Melico uniflorae - Fagetum ).Vorstufen dieser Pflanzengesellschaft finden sich in Ansétzen in
den Sukzessionsflachen wieder.

Der Kalkschutthang im Stidosten wurde 1988 von der LOLF kartiert. Die damals vorhandene
Schuttflur mit Hochstauden und Blischen bewachsen unterlag einer zunehmenden Ver-
buschung. i

Die Baume auf der Kuppe (Eschen, Birken, Eichen, Ahorn) und die Platanen am HangfuR bil-
den einen d&lteren schitzenswerten Baumbestand. Der nordwestliche Hangbereich weist neben
alteren bodensténdigen Gehdlzen auch in Teilbereichen Zuchtarten auf.

Die Kalksteinmauer am Fufl der Ruckseite des Kalkschutthangs zeigt in Bereichen, in denen
die Verfugung offen ist, Ansétze einer Mauerfugengesellschaft { Asplenion ruta - murariae ).
An der Paffrather Strale besteht ein Geholzbestand mit mittel bis starken Einzelbaumen tber
einer geschlossenen Efeudecke.

Um die alten Kalkéfen und z. T. auf der Flache des abgebrochenen Kalkofens befindet sich ein
Bestand mit Uberwiegend geringem Baumanteil durchsetzt mit Fichten und Jungholz.

Von den Kalkéfen zur Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralie ist ein Geholzbestand mit hohem Robi-
nienanigil, mittlerer Strauchschicht und einem flachigen Efeubewuchs vorhanden. ks
Zwischen den ehemaligen Geb&dudeflachen besteht eine Restbéschung mit verschiedenen
Baumarten unterschiedlichen Alters, die zum Teil durch Hangrutschungen beeintréachtigt sind
und eine gering ausgebildete Strauchschicht aufweisen.

Grolte Vegetationsflachen im Planungsraum sind Sukzessionsfiachen, Brachflachen, die eine
unterschiedlich lange Zeit ohne groRere Beeinfluésung durch den Menschen sich selbst Uber-
lassen wurden auf ehemals befestigten Flachen, Ruinen und Fundamenten.

Es entwickelte sich teilweise eine flachige Krautschicht mit einsetzender Verbuschung grof-
tenteils mit Brombeergebusch.

Entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale erstreckt sich eine Flache mit altem hecken-
artigen Fichtenbestand ( Picea abies ).

Offentliche Griin- und Rasenflachen sowie Verkehrsbegleitgriin findet sich entlang des Geh-
weges von der Paffrather Strade zur Jakobstralle und entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-
Straflte. Diese Flachen sind mit Zier- und Fremdgehélzen bewachsen.

Fauna

Die Fauna im Planungsraum wird den verschiedenen Vegetationseinheiten zugeordnet. Ra-
senflachen, Verkehrsgriin, Fichtenbestande u. &. sind fur die Fauna von geringem Wert.
Vegetationsbestande mit einer gut ausgebildeten Schichtstruktur, d. h. Baum-, Kraut- und
Strauchschicht, wie sie in einigen Bereichen des Untersuchungsraums auftreten, steilen fur
Vdgel und Insekten ein wichtiges Nahrungs- und Bruthabitat dar.

Der stdorientierte Kalkkschutthang bildet in den Bereichen ohne Baumschicht einen wert-vollen
Lebensraum fur seltene Insekten.

Da jedoch der vorhandene Kalkschutthang im wesentlichen durch Baum- und Krautschicht, die
sich in den letzten Jahren entwickelt hat, beschattet wird, die Flachengrofie zu gering ist, die
Flache von anderen Kalkschutthangen isoliert liegt und zusatziich den starken Verkehrssto-
rungen ausgesetzt ist, ist daven auszugehen, dass die Fauna nicht oder nicht mehr die typi-
sche Zusammensetzung dieses Kalkschuttbiotops aufweist.
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Der Vogelbestand im Geltungsbereich hat ein gutes Brutstattenangebot. Die Trittsteinfunktion
im Biotopverbundsystem ist hier von erheblicher Bedeutung, da die Flugstrecken zur Nah-
rungssuche erheblich tber die Grenzen des Planungsraums hinausgehen. Grundsatzlich muss
dies aber kritisch gesehen werden, da auch im Freiraumkonzept der Stadt Bergisch Gladbach
die mangelnde Biotopvernetzung und isolierte Lage des Biotops angemahnt wird. Es ist also
davon auszugehen, dass sich im Planungsraum durch Verkehr, die derzeitige Nutzung und die
relativ isolierte Lage der Vogélbestand zugunsten der stadttypischen Universalisten und Kul-
turfolger entwickelt hat.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet wird im Hintergrund gepragt von den Héhenziigen um
die Innenstadt. Im naheren Umfeld ricken die Grinstrukturen am Stadion und am Steinbruch
Marienhdhe ins Blickfeld. Der weithin sichtbare Schornstein der Firma G. + H. zeigt Bergisch
Gladbach als Industriestandort. in der direkten Umgebung des Untersuchungsraumes sind
gewaltige Defizite im Stadt- bzw. Landschaftsbild vorhanden, insbesondere im Bereich des
Busbahnhofs. Der stark bewachsene Kalkschutthang im Sidosten des Planungsbereichs (-
bernimmt hier mit seinem natirlichen Bewuchs als griine Raumkante einen wichtigen Aus-
gleich. Der besonders auf den Béschungen des Planungsgeldndes vorhandene lockere Be-
wuchs [&sst von aullen einen waldartigen Bestand vermuten. .

Umweltrelevanz des Vorhabens

Die Ziele des Naturschutzes und der Landespflege fur den Planungsraum lassen sich allge-

mein formuliert wie im Naturschutzgesetz zusammenfassen:

Natur und Landschaft sind im besiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen und zu ent-

wickeln, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts , die Nutzbarkeit der Naturguter, die

Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft als Lebensgrundlage des Menschen

und als Voraussetzung fir seine Erholung nachhaltig gesichert sind. In der Baumschutzsat-

zung der Stadt Bergisch Gladbach wird fur den Baumbestand nechmals ausdriicklich als Ziel
der Erhalt der Baume zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur

Gestaltung, Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes und zur Sicherung der

Naherholung aufgefiihrt. Die Schaffung von Zonen der Ruhe und Erholung wird angeregt. Fer-

ner wird die Abwehr schédlicher Einwirkungen auf den Menschen und die Stadthiotope gefor-

dert, der Erhalt und die Verbesserung des Stadtklimas angestrebt und die Erhaltung eines ar-
tenreichen Baumbestandes gefordert.

Aus oben genannten Grundsatzzielen fur Natur und Landschaft ergeben sich folgende Ziele fiir

den Untersuchungsraum:

- Erhalt des Kalkschutthangs mit seinem Bewuchs, Entwicklung zum Gehélzbiotop, dauer-
haite Sicherstellung und Ausarbeitung eines Pflegekonzeptes.

- Bestandsaufnahme des vorhandenen Baumbestands entlang der Paffrather Stralle und
Festlegung, welche Bdume mit entsprechenden Schutzmalinahmen wahrend der Bauzeit
erhalten werden kénnen, s. hierzu auch die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Glad-
bach.

- Alleeartige Bepflanzung der J.-W.-Lindlar-Strale und damit die gestalterische Anbindung
des Planungsraums an die angrenzenden Griinziige.

Konflikibewertung

Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt

Der wertvoliste Naturbestand im Untersuchungsraum, der Kaikschutthang im Sadosten, wird
von der vorliegenden Planung nur geringfiigig beeintrachtigt. Die heutige Abgrenzung zu den
ehemaligen Betriebswohnungen hin, die Kalksteinmauer im Nordwesten des Hangs soll er-
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halten bleiben und entlang des Weges parallel zur Gebaudekante, hier als ,Kalkroute' bezeich-
net, mit einer neu zu errichtenden Kalksteintrockenmauer erganzt werden. Um eine vom Bau-
betrieb ausgehende Stérung des Naturbestandes soweit wie méglich zu beschranken, wird ein
Baumschutzzaun in einem Abstand von 3 m zur Baugrenze errichtet. Eine Verbesserung fur
diesen wertvollen Bestand ergibt sich durch ein detailliertes Pflegekonzept, welches vor Beginn
der Baumalnahme erstellt wird und mit dem Fachbereich fur Umwelt und Technik der Stadt
Bergisch Gladbach abgestimmt wird. In diesem Pflegekonzept erfolgt eine genaue Be-
standsaufnahme der Gehdlze. Die vorhandenen Gehélze der potentiellen naturlichen Vegetati-
on sind dauerhait zu erhalten. Ein Auslichten der nicht bodenstandigen Arten des Hangs und
ein Nachpflanzen heimischer Arten wird festgelegt. Um die Entwicklung zu einem dauerhaften
Gehoizbiotop sicherzustellen, werden Uber eine Dauer von 30 Jahren entsprechende Pflege-
gange vorgesehen. So wird eine langfristige Sicherung des Biotops und damit der Erhalt des
wichtigen Naturbestandes und seine Funktion fiir das Klima und das Landschaitsbild innerhalb
der Stadt Bergisch Gladbach erreicht.

Die Bdschung an der Paffrather Strafle mit inrem z. T. wertvollen Baumbestand wird durch die
Baumafinahmen stark beeintrachtigt werden.

Zwar besteht die Méglichkeit einzelne bésonders wertvolle Baume auch wahrend der Bauzeit
$0 zu schiiizen, dass sie erhalten bleiben, der gréRte Teil des Bestandes wird jedoch der.Be-
bauung und dem Bauraum weichen mussen. Um den Eingriff so gering wie unbedingt nétig zu
halten, wird die Errichtung eines Baumschutzzaunes fir die vorher zu bestimmenden und zu
erhaltenden Béume fur die Zeit der Baumafinahme festgelegt.

Auch Bestande mittelioher Wertigkeit sowie Sukzessionsflachen mit aufkommender Vegetati-
onsschicht werden durch das Bauvorhaben in Mitleidenschaft gezogen bzw. zum groRen Teil
vernichtet. '

Mit der ge'planten Allee entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale, Baumreihen und Begrl-
nung im Planungsraum kénnen bisher fehlende Grinverbindungen auch unter Verwendung
einer Leitbaumart, wie im Griinrahmenplan und im Freiraumkonzept der Stadt angeregt, ge-
schaffen werden. Damit werden bisher fehlende Vernetzungsstrukturen in Ansatzen verwirk-
licht, was als eine positive Auswirkung der Planung gesehen werden muss.

Durch den Abriss vorhandener Ruinen und Fundamente sowie dem Abtrag von verdichteten
Unterbaumaterialien werden Beeintréchtigungen des Bodengefuges entfernt und die Mog-
lichkeiten der natlrlichen Bodenfunktion wiederhergestellt.

Die geplante Uberbauung und die damit stattfindende Versiegelung des Bodens wird die natiir-
liche Bodenfunktion stark beeintréchtigen. Das Versickern des Niederschlagswassers und die
Zufuhr zum Grundwasser wird weitgehend verhindert und damit der Wasserhaushalt des Bo-
dens verandert. Zwar befinden sich z. Zt. auf dem Grundstiick noch zahlreiche Ruinen, Fun-
damente und Schotterflachen, diese verhindern jedoch nicht eine Versickerung des Regen-
wassers auf dem Gelande.

Die Auswirkungen auf das Stadtklima Bergisch Gladbachs, weiches, wie durch die Flechten-
kartierung bestatigt, schon stark belastet ist, bedarf einer néheren Betrachtung.

Durch die zunehmende Versiegelung des Bodens und die Verringerung der Vegetationsfla-
chen mit héherem Bewuchs wird neben der Bodenfunktion auch das Lokalklirma negativ be-
- eintréchtigt. Die Anreicherung der Luft durch gas- und staubférmige Schadstoffe wird erhoht
und damit die gesundheitliche Belastung des Menschen gesteigert. Der Luftverbesserung, d.
h. Verminderung der Schadstoffe und der thermische Ausgleich, durch Vegetation insbesonde-
re durch Laubgeholze kemmt in diesem innerstadtischen Bereich eine besondere Bedeutung
zu.
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Der Erhalt der Vegetationsflachen auf dem Kalkschutthang in direkter Nachbarschaft zum
Busbahnhof und Parkhaus ist aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens von groRer Wichtig-
keit. Die Frischluftbahnen zur Innenstadt tber die Paffrather und die Johann-Wilhelm-Lindlar-
Strafie bleiben erhalten, durch die geplanten Neupflanzungen von Alleebdumen wird die Qua-
litat verbessert.

Die Zielvorgaben des GrUnra'ﬁmenplans und des Freiraumkonzeptes fur den Naturhaushalt
des Planungsraums sehen einen Erhalt der schutzwiirdigen Bereiche vor, was auch bei der
vorliegenden Planung ber(cksichtigt wird. Das Bestreben der Planungsvorgaben und der
Baumschutzsatzung den gesamten Baumbestand im Planungsraum u.a. auch zur Lufthygiene
zu erhalten, kann mit der vorliegenden Planung nicht verwirklicht werden.

Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild

Der das Landschaftsbild im Untersuchungsraum pragende Kalkschutthang bleibt als "grune
Raumkante" erhalten, wie es auch im Freiraumkonzept fir die Innenstadt gefordert wird. Der
direkt angrenzende geplante Gebdudekomplex wird fir den Betrachter aus der Innenstadt und
vom Busbahnhof nur zu ahnen sein, da der vorhandene Bestand auf der Kuppe des Kalk-
schuithangs mit bis zu 156 m hohen Baumen das Gebaude komplett verdecken wird.

Die auflere Bepilanzung des Grundstiicks an der Paffrather StraRe wird zwar zum groRen Teil
stark beeintrachtigt werden, jedoch durch Ersatzpflanzung so weit wie méglich erganzt und
dadurch die Funktion als griine StraBenkante nach einigen Jahren wieder weitgehend
tibernehmen kénnen. Entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale entfallt der Bestand an unty-
pischen, geschadigten Fichten und wird durch eine Alleebepflanzung teilweise mit Begleitgriin
ersetzf. :
Durch die Bebauung veréndert sich das Stralenbild hin zu einer innerstadtischen Wohn- und
Einkaufs;s,trarse, die jedoch durch oben genannte Bepflanzung eine optische Verbindung zu
den vorhandenen Grunstrukturen herstellt.

Zum Zentrum wird eine interessante Platzsituation mit den historischen Kalkéfen hergestellt.
Die geplante Kalkroute' bildet eine Verbindung verschiedener Orte innerhalb Bergisch Glad-
bachs, die die historische Bedeutung des Kalkabbaus und der Kaikverarbeitung fir die Stadt
verdeutlichen.

Der Kalkschutthang mit dem Altbestand an Baumen und der Entwickiung zum Gehdlzbiotop
wird auf Dauer als ,Griine Raumkante' gesichert und innerstidtische Grunstrukturen miteinan-
der verbinden.

Erhaltungsmalinahmen

Die Erhaltungsmaflnahmen fUr den Arten- und Biotopschutz im Planungsraum bestehen u. a.
in der Sicherung des Kalkschutthangs als Flache far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Das Erstellen eines Pflegekonzeptes und seine
Durchitihrung wird den dauerhaften Erhalt und die Entwicklung zu einem Gehélzbiotop sicher-
siellen.

Die Einzelbgdume auf den Hangfldchen entlang der Paffrather StralRe sind nach Begutachtung
zu erhalten. In diesem Zusammenhang ist auch auf die Baumschutzsatzung der Stadt Ber- ;
gisch Gladbach hinzuweisen.

Vermeidung von Beeintrachtigungen

Um die Beeintrachtigungen, die von der vorgelegten Planung fir Naturhaushalt und Land-
schafisschutz ausgehen, zu minimieren, sind bereits bei der Vorplanung entsprechende For-
derungen und Wuansche berlicksichtigt worden. So wurde z.B. der Gebdudekomplex mit Hotel -
zurckgesetzt, um den wertvollen Bestand auf dem Kaliischutthang nicht zu gefahrden.
Aullerdem wurde die Idee einer "Kalkroute" aufgegriffen und als Wegeverbindung festgelegt.
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Um voraussehbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsschutzes
durch die Verwirklichung der Planung zu vermeiden, wurden im Rahmen der Umweltvertrag-
lichkeitsuntersuchung SicherungsmaRnahmen erarbeitet, deren Einhaltung und Durchftihrung
in dem Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan mit aufgenommen werden (s. UVU, Ka-
pitel 7.02)

Interne Ausgleichsmalnahmen’

Private Gartenflachen

Die privaten Grunflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Befestigte
Aufenthalts- und Wegeflachen sind wasserdurchlassig herzustelien. Bodenversiegelnde Maf-
nahmen wie gebundene Tragschichten, Asphaltbelsge und Fugenversiegelung sind untersagt.

Mit diesen Festsetzungen werden zusatzliche Bodenversiegelungen verhindert und die Versi-
ckerung des Niederschlagswassers im Bereich der Hausgarten sichergestellt. Zwar befinden
sich diese Géarten auf einer Tiefgaragenflache, trotzdem wird das Wasser erst Uber belebte
Bodenzonen geleitet, damit gefiltert und der Abfluss und die Abflussgeschwindigkeit verringert.

Als Einfriedung sind Laubholzhecken aus Arten der beigefugten Liste bis zu einer maximalen
Héhe von 2,0 m erlaubt. Sichtschutzzéune, Mauern oder die Anpflanzung von Koniferen- he-
cken sind zu unterlassen. Hierbei handelt es sich zwar in erster Linie um eine gestalterische
Festsetzung, trotzdem ist auch eine kologische Verbesserung fur Insekten und Vogel durch
die Festsetzung einer Laubholzhecke zu verzeichnen.

Private Grunfiachen / Offentliche Verkehrsflachen

Die Wege und Plétze innerhalb privater Grunflachen sind aus wasserdurchlassigen Materialien
herzustellent. Bodenversiegelnde Malnahmen wie gebundene Tragschichten, Asphaltbelage
und Fugenverssiegelung sind auch hier unzulassig. Diese Malnahmen diensn der oben be-
schriebenen Erhaltung der Bodenfunktion in erster Linie der Versickerung und Rickhaltung
von Niederschlagswasser.

Entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle sind mindestens 10 B&ume der festgesetzten
Pfanzliste alleeartig zu pflanzen. Der genaue Abstand zwischen den Baumen richtet sich nach
den anzulegenden Parkplatzen und Zufahsten und wird in der Ausfhrung festgelegt.
Baumscheiben in einer Mindestgrofle ven 2,50 m x 4,00 m sind anzulegen. Diese Baumschei-
ben sind gartnerisch zu bepflanzen und vor Uberfahren oder Begehen zu schitzen. Durch ent-
sprechende Pflege sind die Baume dauerhaft zu erhalten. Damit wird die Grunverbindung ent-
fang der Stralie sichergestellt und die Emissionen des Verkehrs werden vermindert, d.h. dass
u.a. Gerausche und Luftverschmutzungen verringert werden.

Auf der Flache stidlich des denkmalgeschitzten Kalkofens (FuRgangerbereich) sind mindes-
tens 5 Baume der festgesetzten Pflanzliste anzulegen. Dem Baumen kommt neben der ge-
stalterischen Funkiion eine okologische, klimatische und larmmindernde Bedeutung zu.
Gleichzeitig erhoht sich auch die Aufenthaltsqualitat des Platzes.

Flachen zum Anpflanzen v. Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Alle Flachen (P1+P2), die zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen ausgewiesen sind, sind mit Baumen, Strauchern und Bodendeckern aus der Liste
der zu verwendenden Pflanzenarten in entsprechender GréRe und mit dem angegebenen Ab-
stand zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind insgesamt mindestens 25
Baume aus der o.a. Pflanzenliste zu setzen. Angestrebt wird eine artenreiche Geholzpflanzung
mit Baum-, Strauch- und Krautschicht.
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Eine Initialpflanzung entsprechend bodensténdiger Stauden zur Entwicklung einer Krautschicht
ist vorzunehmen. Die Pflanzenarten der PNV ( Potentielle natiirliche Vegetation ) sind der fest-
gesetzten Artenliste zu entnehmen.

Damit wird der Fauna des Planungsraumes die Mdglichkeit gegeben, weiterhin diese Flachen
zu bewohnen und als Brut- und Nahrungshabitat zu nutzen. Die Funktion als Trittsteinbiotop
wird in grollen Teilen weiterhin erfallt und eine Vernetzung der Einzelbiotope Bergisch Glad-
bachs sichergestelit. Diese Bepflanzung tragt auch endscheidend zur Luftreinheit, wie oben
beschrieben, und Larmminderung bei.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Eniwicklung von Natur und Landschaft

Auf den im Plan gekennzeichneten Fischen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft werden Ausgleichsmalinahmen festgesatzt.

Die Flache hinter dem denkmalgeschitzten Kalkofen (M 3, privat) wird als Kalkschotterrasen-
flache angelegt und auf Dauer erhalten. Dazu wird nach Beendigung der Baumafnahme der
Boden auf der entsprechenden Flache aufgerissen, mit wahrend der Baumafnahme anfallen-
dem Kalkschotter in einer Hohe von 20 cm aufgefiillt und siner Suksession tberlassen. Dabei
ist jedes Jahr ein Pflegegang durchzuftihren, bei dem Baum- und Strauchaufwuchs entfernt
wird. Jegliche Form von Nahrstoffeintrag oder Dungung ist untersagt. Die Flache kann zur Jo-
hann-Wilhelm-Lindlar-StraRe hin durch eine Kalksteintrockenmauer abgegrenzt werden, um
den Hohenunterschied des Gelandes abzufangen. Das Betreten der Flache ist zu verhindern.
Durch diese MaRnahme wird das zurzeit nur in geringen Ansatzen vorhandene Biotop eines
Kalktrockenrasens hergestellt und erhalten. Dadurch bleibt fir die Insekten auf dem Gelande,
die sich auf diese Nahrungs- und Wohnstatte spezialisiert haben, eine Uberlebensméglichkeit
bestehen.

Die Hangflache zur Jakobstrafe hin (M 1, M 2) ist als Geholzbiotop zu entwickeln, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Ein detaillierter Pflegeplan ist vor Beginn der MalRnahme zu erstel-
len und mit dem Fachbereich fiirr Umwelt und Technik der Stadt Bergisch Gladbach abzustim-
men. Die vorhandenen Gehélze der potenziellen natiirlichen Vegetation sind dauerhaft zu er-
halten. Im ersten Pflegegang unter fachlicher Leitung werden nicht bodenstandige Arten, wie
Buddleja, Picea, Betula, Rubus usw. und zu dicht stehende oder krankelnde Gehtlze ent-
nommen. Sollten dadurch gréfiere Licken entstehen, sind hier entsprechende Pflanzen, der
zu verwendenden Arten in entsprechender GréRe nachzupflanzen (s. Liste). Entsprechende
Pfiegegénge sind alle 2 Jahre tiber die Dauer von 20 Jahren durchzuftthren, um die Entwick-
lung zu einem dauerhaften Gehoizbiotop sicherzustellen. Mit dieser Ausgleichsmalinahme
wird ein wichtiges Biotop geschaffen und erhalten, was insbesondere fur die Vogelwelt von
grolter Bedeutung als Nahrungs- Brut und Wohnstatte ist. Auch die Funktion als Trittsteinbio-
top im Biotopverbund der Stadt Bergisch Gladbach ist dadurch sichergestellt. AulRerdem
kommt dem Hangbereich eine wichtige Aufgabe fur die Luftreinhaltung und den Luftaustausch
innerhalb des Innenstadtbereiches zu, so dass das Klima im Planungsraum zuk{inftig erhalten
und verbessert werden kann. Sowohl fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes als auch
fur das Landschaftsbild ist das Gehélzbiotop auf dem Hangbereich fur den Planungsraum von
entscheidender Bedeutung.

Die vorhandene Mauer aus Kalksteinen im Westen des Hanggeléndes ist zu erhalten und
entlang des Weges parallel zur geplanten Bebauung zu ergénzen, im Plan als ,Kalkroute' be-
zeichnet. Diese Kalksteinmauer ist aus Kalksteinen mit offenen Fugen auszubilden. Mit dieser
Festsetzung wird die in Ansatzen vorhandene Maueriugenvegetation erhalten und eine
Verbreitung dieser Vegetation entlang des Weges gefordert. Damit wird auch der Lebensraum
flr Tiere, die diesen Lebensraum benstigen, verbessert und ihr Uberleben gesichert.
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Neben dieser Optimierung fiur den Naturhaushaltes wird die Erholungs-, Aufenthaltsqualitat
durch das Anlegen der ,Kalkroute' und damit das Verdeutlichen der historischen Bedeutung
der vorhandenen Standortfaktoren, hier das Kalkvorkommen und dessen Verarbeitung, ent-
schieden verbessert.

Die Umsetzung der MaRnahme wird innerhalb des stédtebaulichen Vertrages geregelt.

Pflanzmallnahmen, Pflege und Unterhalt

Das Pflanzen hat fachgerecht nach DIN 18916 spatestens in der folgenden Vegetationsperio-
de nach Fertigstellung der BaumaRnahme zu erfolgen. Der Erhalt der Vegetation ist durch
fachgerechte dauerhafte Pflege gemaR DIN 18919 sicherzustellen. Bei Abgang von Gehdlzen
sind Ersatzpflanzungen gleicher Art in mindestens gleicher Grofle vorzunehmen und durch
Pflege entsprechend dauerhaft zu erhalten. Diese Manahmen dienen dazu, die Qualitat und
die Zukunftsfahigkeit der Pflanzung zu gewahrleisten. Denn nur, wenn die Mallnahmen diesen
Anforderungen gerecht werden, ist auch eine nachhaltige Verbesserung fur den Naturhaushalt
sichergestelit.

Externe Ausgleichsmafnahmen :

Da trotz zahlreicher Mafinahmen innerhalb des Planungsraumes, der durch die Bebauung er-
folgende Eingriff in Natur und Landschaft nicht ausgeglichen werden kann, werden externe
Ausgleichsmaflnahmen auf einer Flache (ca. 5.500 m 2) in unmittelbarer N&he zum ,Eingriffs-
gebiet" im nordlich gelegenen, stillgeiegten Steinbruch ,Marienhohe* vorgesehen. Die im
Rahmen eines Pflegekanzeptes zu entwickelnden ,Pflanz-, Pflege- und Sicherungsmalinzh-
men" im ,Steinbruch Marienhohe* stehen nicht nur im raumlichen, sondern auch in einem
funktionalen Zusammenhang (siehe Freiraumkonzept - Innenstadt/ Griner Bogen/ Route der
Industriekultur).

Das Aufwertungspotential fur die in Rede stehende Fiache wurde im Rahmen einer Floristi-
schen Untérsuchung auf Flachen des stillgelegten Kalksteinbruches Marienhohe in Bergisch
Gladbach*” (Ingenieurbiiro Burkhard Fielitz/ 2002) nachgewiesen.

Detaillierte Angaben zu Zielen der externen Ausgleichsmalinahmen sind der Umweltvertrag-
lichkeitsuntersuchung des Biro Dahs, Kénigswinter und dem stadtebaulichen Vertrag zu ent-
nehmen bzw. geregelt.

Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffs- Ausgleichsbilanz

Bebauungspléne unterliegen den gesetzlichen Regelungen iiber Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in der Planung

. aufzuzeichnen und es ist in der Abwagung dartber zu entscheiden. Die geplante Bebauung

des Cox-Areals stellt einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Durch die im Planungsraum getroffenen Festsetzungen innerhalb der privaten Granflachen,
den Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und
den Pflanz- und PflegemaBnahmen wird der Eingriff minimiert urd bis zu 70% ausgeglichen.

Zur Gewdhrleistung einer weitgehenden Kompensation des planbedingten Eingriffes in Natur
und Landschait werden dariiber hinaus als externe AusgleichsmaRnahme ,Pflanz-, Pflege-
und Sicherungsmafnahmen® irn ,Steinbruch Marienhéhe" auf einer Flache von ca. 5.500 m#
festgelent

Die Erstellung des Pflegekonzeptes sowie die Umsetzung der externen Ausgleichsmalnahme
werden in dem Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan geregelt. :
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A7,

Die vorgesehenen Ausgleichesmalnahmen innerhalb und auferhalb des Plangebietes sind
geeignet, die durch die BaumalRnahmen zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft weitgehend auszugleichen.

Ldrmimmissionen

Aufgrund der erkennbaren Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrs- (Paffrather Strale/
Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralej und Gewerbe- und Freizeitlarm (Johann-Wilhelm-Lindlar-
Strafle, Jakobstrale) wurden zur Ermittlung der Larmsituation, einer Larmprognose und der
Ableitung notwendiger L&rmschutzmaBnahmen mehrere schalltechnische Untersuchungen -
durch das Institut fiir Immissionsschutz, ADU cologne (Stand 28.02.01, 02.05.02 und 07.08.02)
erstellt. Im. Rahmen der gutachterlichen Untersuchungen wurde - zur Gewabhrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse - das Erfordernis von Nutzungseinschrankungen sowie aktiver
und passiver Larmschutzmafnahmen geprift.

Larmvorbelastung

Durch die schalltechnische Untersuchung wird die Larmvorbelastung der verschiedenen
Larmquellen, die auf das Plangebiet einwirken, zunachst gesondert ermittelt, anhand von
Larmkarten (Beurteilungspegel) dargestellt und anhand der Orientierungswerte des Beiblattes
1 der DIN 18005, Teil 1 (Mischgebiet: tags — 60 dB(A), nachts — 50/45' dB(A)) bewertet.

Offentlicher Stralenverkehr

Die Larmsituation bezuiglich des 6ffentlichen StraRenverkehrs im Untersuchungsgebiet wird
bestimmt durch die Paffrather Straflte, die Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale, die Jakobstralle
und den ZOB.

Die schalltechnische Untersuchung bezieht sich auf Eingangsdaten nach der geplanten Verle-
gung des ZOB. Die Schallemissionspegel L ¢ (tags und nachts) der Strallen (Stralkenab-
schnitte) v&erden nach RLS-80 durch Berechnung ermittelt; die Schalleistung des ZOB (Bus—
haltestelle und Busabstellanlage) wird analog der .Parkplatzlérmstudie” des bayrischen Lan-
desamtes fiir Umweltschutz berechnet.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005, Teil 1 fur Mischgebiete werden durch
die Beurteilungspegel des &ffentlichen StraRenverkehrs tags und nachts entlang der Strallen-
fluchten deutlich tberschritten. Im Bereich der ,Griinen Mitte" kénnen die Orientierungswerte
eingehalten bzw. sogar unterschritten werden.

Schienenverkehr .

Die Emission des Schienenverkehrs wird durch Berechnung analog der eingefihrten Richtlinie
zur Berechnung der Schallemissionen von Schienenwegen von 1990 (Schall 03) ermittelt.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005, Teil 1 fur Mischgebiete werden durch

die Beurteilungspegel des &ffentlichen Schienenverkehrs tags und nachts deutlich unterschrit-
ten. :

Sport und Freizeitlarm

Folgende Sport- und Freizeitanlagen werden berlicksichtigt:

= Diskothek an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale; fir die schalltechnische Untersuchung
wird davon ausgegangen, dass der Diskothakenbetrieb an der Johann-Wilhelm-Lindlar-
Strafte gemaf den Genehmigungsauflagen betrieben wird.
Die Diskothek liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 2114
- Neue Johann-Wilhelm-Lindlar-Straite — (Gewerbegebiet).

" Von den beiden Nachtwerten der DIN 18005 ist der erste (hehere) fur Verkehrslarm mafgeblich,
der zweite (niedrigere) fur Gewerbe- und Freizeitlarm.
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Fur den Diskothekbetrieb wurden in den Jahren 1981 (Nutzungsanderung von Ausstel-
lungshalle ftr Mébel zu einem Tanziokal) und 1998 (Nutzungsanderung — Errichtung eines
Spielclubs) Baugenenmigungen mit Auflagen zur Einhaltung von Immissionsrichtwerten
erteilt. '

= Stadion Bergisch-Gladbach,

=  Sportschule mit Sporteinrichtungen.

Berechnet werden die Beurteilungspegel gem. 18. BImSchV.

Die 18. BImSchV enthzlt =in zwingend vorgeschriebenes Beurteilungsverfahren und bindende
Richtwerte, die grundsatzlich nicht iiberschritten werden dirfen. Die Immissionsrichtwerte
betragen fur Immissionsorte auferhalb von Gebéuden (0,5 m vor dem gedffneten Fenster) in
Mischgebieten:

= Tags aufllerhalb der Ruhezeiten €0 dB(A),
= Tags ianerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A),
= Nachts 45 dB(A).

Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchY werden im Plangebict tags innerhalb und aufer-
halb der Ruhezeiien eingehalten; nachts werden sie allerdings entlang der Johann-Wilhelm-
Lindiar-Stralle (Zeilenbetauung mit Wohnnutzung) durch diz Betriebsgerausche der angren-
zencen Diskothek und durch den zugeordnieten Parkplatz deutlich tbarschritten. wats
Da die Immissionswerte vor dem geéffnetan Fenster einzuhalien sind, sind neben passiven
auch akiive Schallschutzmallnahmen vorzusehen.

Gewerhe ]

Fur die schalltechnische Untersuchung wurden Schallimmissionen, verursacht durch gewerbli-
che Emittenten in der Umgebung des Plangebietes (bestehende Betriebe) und plangegebene
Betriebe bgmcksichtigt. Die Beurteilungspege! werden nach TA-Larm aufgrund fur gewerbliche
bzw. industrielle Nutzung typischier Schalleistungspegel berechnet.

Die Crientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005, Teil 1 fur Mischgebiete werden durch
die Beurteilungspegel des Gewerbes tags eingehalten oder unterschritten, nachts jedoch im
Bzraich der Winkelbebauung Paffrather/ Jakobstrale durch die seinerzeit genchmigte Nacht-
nutzung des Parkhauses (Projekt Kinocenter) dbsrschritten. Da das Kinoprojekt nicht realisiert
und eine Nachinutzung des Parkhauses - im Hinblick auf die beabsichtigte Nuizung des
Grundstlckes iUr ein Einkaufszentrum (Projekt Gladium) - nicht weiter verfolgt wird, werden far
das ausgewiesene Mischgebiet (MI) innerhalb des Plangebietes - Bebauungsplan Nr, 2119 -
Kalkéfen Cox - keine weiteren Schallschutzmalnahmen vorgesehen.

Dies bedeutet jedoch im Riickschluss bzw. als Vorgabe fir das zuklinftige Anderungsverfah-
ren zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 2 - Stadtmitteprojeit - 1. Anderung , dass fur das zukinf-
tige Einkaufszentrum mit integrierter Parkebenen/ Parkgeschossen die Einhaltung der Beur-
teilungspegel fur Mischgebiete der TA-L&rm zu gewahrleisten und ggf. eine geschlossene
Parkhausfassade zum zukiinftig angrenzenden Mischgebiet (Bebauungsplznes 2119 - Kalk-
ofen Cox -) entlang der Jakobstrale zu gewahrleisten ist.

Bewertung der L&rmvorbelastung

Auf Grundlage der ermittzlten Beurteilungspege! der unter Punkt 6.3.1 bis 6.3.5 beschriebnen
Larmguellen wird der maBRgebiiche AuResnlarmpegel nach DIN 4109 ermitielt.

Durch die mafigeblichen AuRenidarmpege! erfolgt eineg Zuordnung zu Larmpegelbereichen und
eine Festiegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Aulenbauteilen,

Die festgasetzten Larmschutzmafnahmen entsprechen den ermittelten Larmpegelbereichen
nach DIN 4109,

/,/. o~
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Immissionsschutz

Aufgrund der erkennbaren Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrs- (Paffrather Strafie/
Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafte) und Gewerbe- und Freizeitidrm. (Johann-Wilhelm-Lindlar-
Stralle, Jacobstralle) wurde in dem schalltechnischen Gutachten die L&rmsituation, eine
Larmprognose und die Ableitung notwendiger Larmschutzmafnahmen ermittelt. Hiernach
werden zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter Bertcksichtigung
der gutachterlichen Stellungnahme folgende Schutzma®nahmen getroffen worden:

Schallschutzmafinahmen gegen den Schienen- und Strallenverkehrs-, Gewerbe- sowie den
Freizeitlarm

Folgende Larmschutzmalinahmen wurden getroffen:

- die Konfiguration der Baukarper erméglicht einen den Larmquellen individuell angepassten
Schutz. Die vorgeschlagene Baustruktur mit integrierter Schallschutzkonstruktion im Be-
reich der Johann-Wilhelm-Lindlar-Straie schafft einen ruhigen Biockinnenbereich, auf die
die Grundrisse mit ihren dorthin ausgerichteten Aufenthaltsraumen abzustimmen sind. Ne-
benrdume sind grundsatzlich nach Norden und Osten auszurichten.

- Passive Larmschutzmalnahmen fir umfassende Bauteile mit Aufenthaltsraumen: im
Rahmen der textlichen Festsetzung werden die erforderlichen Bauschalldammmafe ent-
sprechend der im Gutachten vorgegeben Werte festgesetzt. i
Fur die unterschiedlich belasteten Teilbereiche wurde gemalt DIN 4109 ein Bauschall-
dammmal ermittelt und im Bebauungsplan textlich festgesetzt.

Nachweise zur Schallddmmung sind im Baugenehmigungsverfahren durch die Eignung der
gewdhlten Gebaudekonstruktion nach DIN 4109 zu fiihren, die Korrekturwerte der DIN 4109
sind zu ber{cksichtigen.

Gerlngere Bauschalldammmalie sind zuldssig, wenn der Nachweis erbracht wird, dass bei Ru-
herdumen ein Innenschallpegel von 25 dB (A) eingehalten wird.

Aktive Schallschutzmalnahmen gegen den Freizeitiarm
Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ist von einer kurzfristigen Verlagerung der an-
grenzenden Diskothek / Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale nicht auszugehen. Der hierdurch bis-
lang angenommene Larmschutz vor Betriebsablaufen besteht somit zunéchst nicht und setzt
Teile des Vorhabens in der unmittelbaren Nachbarschaft der Diskothek dem Freizeitlarm aus.
Die Lésung des sich aus diesen und den Abstandsunterschreitungen nach § 50 BImSchG er-
gebenen Konflikts zwischen Diskothek-Freizeitlarm und Wohnungsnutzung ist in der nachfol-
genden Darstellung der aufgefuhrien baulichen SchutzmaRnahmen naher bestimmt:
- Konstruktives Schallschutzfassaden-Wandelement
Es handelt sich dabei um eine Schallschutzeinrichtung, die im wesentlichen der Schallmln—
derung, der dahinter liegenden Wohnbebauung dient und sich jeweils zwischen der fa-
cherférmigen Baustruktur im Bereich der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralie aufspannt.
Die Schallschutzkonstruktion ist mit einer Wandhéhe von 2,00 m bezogen auf Oberkante
Fertigfutboden (OKFFB) 3. Obergeschéss auszufihren und im akustischen Sinne dicht an
Boden und Wand anzuschiieflen. Eine geringere Wandhahe, hierzu z&hit auch eine Unter-
schreitung der dreigeschossigen Bebauung zwischen den vier radialen Baukarpern, ist nur
unter Nachweis der notwendigen Larmminderung der zu schitzenden Wohnungen méglich.

Uber diese Konstruktion kann die Einhaltung der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) und TA-
Larmwerte G0/45 dB(A) tags/nachts vor den Fenstern der sensiblen Raume erreicht werden.
Die nach TA-Larm vorgeschriebenen Messpunkte (0,5 m vor den gedffneten, von L&rm am
starksten betroffenen Fenstern von Wohn- oder Ruherdumen) sind hinter der Schallschutzein-
richtung anzunehmen. :
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Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Innenstadt (Larmvorbelastung), vor dem
Hintergrund der Ortstiblichkeit und dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtsnahme ist davon
auszugehen, dass Konfliktsituationen durch die genannten Schallschutzmafnahmen in ausrei-
chendem Male vorgebeugt wird.

Zusammenfassung zur Bewaltigung der LA&rmbelastung

Durch die genannten Schutzvorkehrungen bzw. Festsetzungen ist die Vertraglichkeit zwischen
Wohnen einerseits und Schienen- und Stralenverkehr; Gewerbe- und Freizeiti&rm anderer-
seits hergestelit.

Umweltgeologische Untersuchungen

Im Plangebiet befindet sich keine im stadtischen Altlasterkataster reglstrlerte Verdachtsflache.
Auf Grund der Vornutzung des Geléndes als Gewerbestandort wurden jedoch vorsorglich
Baugrunduntersuchungen (Stand 06.11.00) sowie Bodenuntersuchungen durch die Firma
Kihn Geo-Consulting GmbH, Bonn (Stand 19.02.01, 13.03.01 und 29.08.02) durchgefiihrt.

Baugrund

Auf dem Grundstick wurde Mitte des 19. Jahrhunderts ein Steinbruch betrieben. ,Im Stein-
bruch wurden die Deckschichten weitestgehend entfernt und die Plattenkalke bis zu ca. 10.m
Tiefe unter friherem Gelande (im Bereich der Paffrather Strake) abgebaut. Die Verfiillung
wurde Uberwiegend mit Abraummaterial vorgenommen und diirfte parallel zum Abbau betrie-
ben worden sein”. ,

»Nach den Untersuchungsergebnissen liegen die geplanten Gebéude fast durchgehend in der
Aufftllung. Die in den Grundungssohlen anstehende Auffillung weist nach den Bohr- und
Rammergebnissen eine sehr geringe Tragfahigkeit auf und es sind sogar Hohlraume méglich.
Eine setzungsarme Grindung der Geb&ude ist nur bei einer einheitlichen

Grundung'der Geb&ude im verwitterten Fels / Fels maoglich. Dies ist aufgrund der Uberwiegend
groflen Auffullungsmachtigkeiten, ausgenommen einige Randbereich der ehemaligen Grube,
nur tber ,Pfahlgrindung” oder technisch gleichwertige Grindungstechniken denkbar. Im Bau-
grundgutachten werden insbesondere detaillierte Aussagen zur Grindung (auch alternative
Grundungsmdglichkeiten), Bauausfiihrung, Drainage und Abdichtung getroffen.

Bergbau
«FUr das Grundstiick wurde beim Landesoberbergamt NRW eine Recherche auf umgegange-
nen Bergbau durchgefuhrt. Demnach sind auf dem Grundsttck die Bergwerksfelder ,Marga-
retha Josepha" und ,Kéathchen® verliehen worden. Fir das Bergwerksfeld ,Kathchen" wird mit-
geteilt, dass kein Bergbau umgegangen ist'. Zu ,Margaretha Josepha" wurden keine Angaben
gemacht.

Altlastenuntersuchungen

Bei den vorgenommenen Untersuchungen erfolgten sowohl Einzelbehrungen, die Aufflllungen
im gesamten Planbereich von bis zu 15,90 m Machtigkeit ausweisen, als auch Beprobungen
der oberflichennahen Bodenschichten - insbesondere im Bereich der geplanten Grun- und
Spielbereiche. Bis auf wenige Ausnahmen fanden sich - auch gerade in den Griin und Spielbe-
reichen - keine besonderen Auffalligkeiten. Eine erhohte Loslichkeit von Schwermetallen im
Untergrund wurde nicht nachgewiesen. Fiir verschiedene Schwarzdeckenmaterialien ergaben
sich erhéhte PAK-Gehalte.

Im Hinblick auf die vorgesehenen Nutzungen - im Vordergrund steht eine intensive Bebauung
mit Tiefgaragen - wird ein Grofteil der vorgefundenen Auffillungen vom Gelande entfernt.
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Diese Materialien - wie auch die Verwertung bzw. Entsorgung der Schwarzdecken als beson-
ders Uberwachungsbeduritiger Abfall (besondere Anforderungen) - unterliegen den geltenden
abfallrechtlichen Bestimmungen. Hierauf wird nochmals besonders als Hinweis hingewiesen.
Die Grun- und Spielplatzflachen weisen im Vergleich mit den derzeit geltenden Werten der
BBodSchV keine Uberschreitungen auf, so dass hier keine besonderen Auflagen erforderlich
sind. Die Vorgaben der BBodSchV sowie die entsprechenden Erlasse des Landes NRW sind
beim Bau von (sffentlichen) Spielflachen sowie bei der Anlage von Aufienanlagen/ Garten zu
beachten. Auch hierzu werden entsprechende Hinweise gesondert aufgenommen.

Aus den angefihrten Griinden ist eine Kennzeichnung des Plangebietes insgesamt oder von
Teilen geman § 9, Abs. 5, Nr. 3 BauGB nicht herzuleiten.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Verkehrsflachen/ Kerngebietsflache MK) erfolgt
durch den Anschluss an das stadtische Versorgungsnetz.

Das gesamte Schmutzwasser des Plangebietes wird Uber die vorhandene Schmutzwasserka-
nalisation in den angrenzenden Stralen zum Klarwerk Bennigsfeld der Stadt Bergisch Glad-

7. Ver- und Entsorqung

71 Schmutzwasser
bach geleitet.

7.2

Niederschlageswasser - Naturnahe Regenwasserbewirtschaftung

Bei der Erschlieung neuer Bauflachen gilt aufgrund der Regelung des § 51a Landeswasser-
gesetz (LWG) seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Niederschlagswasserbeseiti-
gung (Ve.smkerung) sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit maéglich
ist. Ausgenommen von der Verpflichtung ist jedoch gemaR § 51a Abs. 4 LWG Nieder-
schlagswasser, welches in eine vorhandene Trennkanalisation abgeleitet wird.

Aufgrund der Vornutzung des ehemaliges Gewerbeareals und der Tatsache, dass das Grund-
stick nicht zum ersten Mal bebaut wird, besteht keine generelle Ver51ckerungsverpﬂlchtung
gemé&f Landeswassergesetz NW.

Vor dem Hintergrund einer begrenzten Aufnahmekapazitat der offentlichen Regenwasserka-
nalisation wurde dennoch gepriift, inwieweit eine Versickerung von Niederschlagswasser, ggf.
in Kombination mit einer Ruckhaltung und/oder gedrosselten Einleitung, vorgesehen werden
kann.

Im Rahmen eines geohydrologischen Gutachtens, erstellt durch das Biiro Kithn Geoconsulting
GmbH, Bonn (Stand 27.09.00) wurden die Méglichkeiten einer naturnahen Regenwasserbe-
wirtschaftung untersucht und bewertet. -

«Bezogen auf NN schwanken die Wasserstande zwischen 87,75 m und 88,71 m.u.NN. Es
handelt sich hierbei um Schicht- und Stauwasser, das innerhalb der Auffillung, dem Deckiehm
und dem verwitterten Fels auftritt. Das Grundwasser ist erst in groRerer Tiefe innerhalb des
Felsens zu erwarten, wo es an Kiiifte gebunden ist.

Wie die Bohrungen zeigen, muss insbesondere nach langanhaltenden Nésseperioden oder
Starkregenereignissen mit Schicht- und Stauwasser innerhalb der anstehenden Bodenschich-
ten gerechnet werden. Nach der Ubersichtskarte des Staatlichen Umweltamtes Kéln (Stand
9/98) liegt das untersuchte Grundstiick auferhalb von Wasserschutzzonen" .

Folgende geohydrologische Griinde sprechen aufgrund der gutachterlichen Stellungnahme
gegen eine Versickerung von Niederschlagswasser auf de:m Grundstiick:
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= keine ausreichende Durchléssigkeit des Bodens, um eine ausschlieRliche Versickerung
nach ATV — A 138 auf Dauer zu gewahrleisten,

= Gefahr, dass versickerndes Wasser an den in den Hang einschneidenden Gebaudewsn-
den zulduft, bzw. sich Wasserwegsamkeiten bilden, die die Standsicherheit der Béschun-
gen gefahrden kénnen,

= Generell wird die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in aufgefillten Boden kri-
tisch betrachtet. 2 )

Aus den vorstehend dargelegten Griinden wird das anfallende Niederschlagswasser daher aus
dem Plangebiet nach Abpufferung durch eine Riickhaltung der stadtischen Regenwasserkana-
lisation in den angrenzenden Strallen zugeleitet. Zur Regenwasserrlickhaltung wird eine Re-
genwassernutzung in Form von unterirdischen Zisternen oder gleichwertigen Mafnahmen vor-
gesehen. Zusatzlich ist eine Drosselung der Einleitungsmengen von 20l/sec. in den offentli-
chen Kanal vorzusehen.

Denkmalschutz

8.1

Baudenkmal ,,Kalkéfen Cox*

Im Kreuzungsbereich der Johann-Wilhelm-Lindlar-StraRe / JakobstraRe befindet sich eine un-
ter Denkmalschuiz stehende Kalkofenanlage, bestehend aus zwei mit Kalkstein gemauerten
Ofen/Meilern, die gleichzeitig als Substruktion zur Abfangung des oberen Gelandeniveaus die-
nen. Die Kalkéfen waren Bestandteil des ehemaligen Kalkwerkes Cox.

Die Kalkéfen des ehemaligen Kalkwerkes Cox wurden mit ihrem Schutzbereich als Baudenk-
mal nachrichtiich in den Bebauungsplan tibernommen (Denkmalschutzgesetz NVV).

Stédtebauli'che Ziglsetzung des Bebauungsplanes ist u. a. die Integration der unter Denkmal-
schutz stehenden Kalkéfen in eine Bebauungskonzept sowie die ,Wiedereinfigung" des
Denkmals in das Stadigefuge. Neben der teilweisen Wegnahme der zurzeit das Denkmal ver-
deckenden Boschung sieht die Plankonzeption die Anlage einer den Kalkofen vorgelagerten
Ofientlichen Freiflache (Platzbildung) vor.

Aufgrund der Bedenken der Denkmalmalpflege wurde die Bebauungskonzeption zwischenzeit-
lich Gberarbeitet und sieht nunmehr einen vergréRerten Abstand der geplanten Zeilenbebau-
ung an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle zu dem Baudenkmal "Kalkofen Cox" vor,

Die Stadt wird aufgrund des § 31 Denkmalschutzgesetz (Ubernahmeanspruch) das Baudenk-
mal in ihr Eigentumn (bernehmen und die erforderlichen Sicherungs-, Instandsetzungs- und
Sanierungsmalfinahmen durchftihren bzw. durchfiihren lassen.

Das Sanierungskenzept wird mit der Hoheren Denkmalbehérde abgestimmt. Der jetzige Ei-
gentimer wird sich mit einer Einmalzahlung/ "Spende" an den Instandsetzung- und Sanie-
rungskosten beteiligen. Naheres hierzu wird in dem Grundstiickstauschvertrag sowie in dem
Stadtebaulichen Vertrag, der zwischen dem Grundstickseigentimer und der Stadt geschlos-
sen wird, geregelt. i

Bodendenkmal - Industrieanlage Kalkdfen Cox -

Seitens der Bodendenkmalpflege wurde auf die Bedeutung der partiell bereits denkmalge-
schotzten industrieanlage ,Kalkofen Cox" hingewiesen.

Im Zusammenhang mit der Aufarbeitung der Archivunterlagen wurden die Reste der partiell
bereits denkmalgeschutzten Industrieanlage ,Kalkéfen Cox" erfasst und hinsichtlich ihres
Cenkmalwertes als ortsfestes Bodendenkmal geprift.
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Dem Prufergebnis der Bodendenkmalpflege entsprechend stellen alle drei Ofen und die ehe-
maligen Betriebsanlagen als industriegeschichtliches Denkmal eine Einheit dar, die bedeutend
far die Wirtschaftsgeschichte der Stadt sowie fur das Arbeiten und Leben der Menschen in der
Stadt Bergisch Gladbach und die Region sind. Die aufgelassenen Kalkofen und Betriebsanla-
gen enthalten nach den bisherigen Erkenntnissen im Erdreich eine Fille von wissenschattlich
auszuwertendem Material in Form von Hinterlassenschaften wir Mauerfundamenten, Boden-
verfarbungen und Einzelfunden.

Aufgrund der Befunde wurde seitens des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege ein
Verfahren zur Unterschutzstellung des Bodendenkmals eingeleitet und die Eintragung der
"Kalkofen Cox" in die Liste der ortsfesten Bodendenkmaler bei der Unteren Denkmalbehdrde
(Stadt) beantragt. Ziel der Unterschutzstellung ist nicht die Verhinderung einer zukunftigen Be-
bauung/ Uberbauung im Bereich des Bodendenkmals, sondern die Gewéhrleistung einer hin-
reichenden wissenschaftlichen Erkundung und Dokumentation des Bodendenkmals (wlstge-
fallener dritter Kalkofen/ ehemals vorhandene Wirtschaftsgeb&ude) vor der Durchfiihrung von
Baumalinahmen,

im Festsetzungskatalog zum Bebauungsplan wurde ein Hinweis zur Bodendenkmalpflege so-

- wie ein Ubersichiplan mit Kennzeichnung des Unterschutzstellungsbereiches aufgenommen:

Zur Sachverhaltsermittiung wurde zwischenzeitlich durch Vertreter des Rheinischen Amtes fir
Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath, eine wissenschaftliche Untersuchung und Doku-
mentation des Bodendenkmals (wlstgefallener dritter Kalkofen) durchgefihrt.

Nach Aussage des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege ist eine weiterreichende Un-
tersuchung derzeit nicht erforderlich. Einer Bebauung/ Uberbauung im Bereich des Boden-
denkmals stehen keine Bedenken der Bodendenkmalpflege mehr entgegen. Im Rahmen zu-
kinftiger BaumaRlnahmen in dem betreffenden Bereich soll eine baubegleitende Beobachtung,
Begutachtung und Erkundung stattfinden. Eine diesbezlgliche Regelung (Verpflichtung zur
Duldung einer baubegeleitenden Untersuchung/ Erkundung) wurde - in Abstimmung mit dem
Grundstiickseigentimer sowie mit ‘dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpilege - in den
Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan aufgenommen.)

Die Unterschutzstellung éines Bodendenkmals wird seitens der Bodendenkmalbehtrde nicht
mehr fur erforderlich erachtet; der bisherige Hinweis im Anhang an die Textlichen Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan kann daher entfallen.

9.1

Umsgtzunq des Bebauungsplanes

Bodenordnende MaRnahmen .
Der Bebauungsplan bildet die gesetzliche Grundlage fur erforderliche Bodenordnungsmaf-
nahmen, die fur die Realisierung der stadtebaulichen Ziele notwendig sind.

Durch den Bebauungsplan wird der den aufstehenden Kalksfen vorgelagerte Bereich als &i-
fentliche Platzflache ausgestaltet. Die bisherigen Eigentumsverhaltnisse werden aufgehoben
und im Rahmen eines Grundstiickstauschvertrages neu geregelt.

Far die Umsetzung der Planung sind keine bodenordnenden Mafinahmen in Form eines Um-
legungsverfahrens erforderlich.
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Kosten

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen Kosten durch die festgesetzten
Ausgleichsmafinahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes. Die Kosten fiir die ein-
grifisbedingten Ausgleichsmalnahmen werden im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages
gemal § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB nach dem Verursacherprinzip an den derzeitigen Grund-
stiickseigentimer Ubertragen. :

Der zur Umsetzung der Bebauungsplankonzeption erforderliche Grundstiickstausch bzw, Fla-
chenerwerb von der Stadt wird in einem separaten Grundstickstauschvertrag zwischen dem
Grundstuckseigenttimer, der Buhrow Grundstiicksgemeinschaft, und der Stadt geregelt.

Der Stadt entstehen Kosten - soweit nicht zuwendungsfahig {Denkmalférderprogramm) oder

umlageféhig (Erschliefungsbeitrage) - durch:

e die Verbreiterung der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale zur Herstellung eines Parkstreifens,

e die Planung, Herstellung und Gestaltung einer den "Kalktfen" vorgelagerten Platzflache
sowie

« die Sicherung, Instandsetzung und Sanierung des Baudenkmals "Kalkéfen Cox",.

Stédtebaulicher Vertrag e,
Zur Sicherung der Umsetzung stadtebaulicher Manahmen, die im Bebauungsplan Nr. 2119 -
Kalkofen Cox - festgesetzt sind, sowie zur Gewahrleistung der mit der Bauleitplanung verfolg-
ten Ziele ist der Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages gemaf § 11 Abs. 1 BauGB erfor-
derlich.

In dem Stédtebaulichen Vertrag, der zwischen den Vertragspartnern (Stadt, Grundsticksei-
gentmer) geschlossen wird, werden folgende stadtebaulichen Mafinahmen geregelt:

o die Durchfihrung von Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Plangebietes in einer festge-
setzten Frist/ Entwicklungs- und Pflegemaiinahmen sowie deren Kostentragung

o Durchfiihrung der externen Ausgleichsmalinahma gemaflt § 1 2 Abs. 3 BauGB auf einer
Flache von ca. 5.500 m? innerhalb des stillgelegten ,Steinbruches Marienhéhe® auf der
Grundlage des ersteliten Pflegekonzeptes sowie deren Kostentragung

 Belange der Denkmalpflege - Instandsetzung und Sanierung des Baudenkmals "ehemalige
Kalkofenaniage Cox"

= Belange der Bodendenkmalpflege - Durchfithrung baubegleitender archaologischer Unter- .
suchungen

Aufgesteiit:
Bergisch Gladbach, den 07.09.2005
In Vertretung
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Stephan Schmickler
Stadtbaurat
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